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内 容 提 要 
 
内 容 提 要 
 
土地是人类赖以生存和发展的物质基础，也是社会经济发展的重要资源。由
于土地本身的特殊性和稀缺性决定，土地资源的合理利用与保护是人类永恒的研
究课题。土地租赁作为土地有偿使用的法律形式，能有效地解决土地所有者与土
地使用者不统一的矛盾。在我国土地实行公有制的情况下，土地租赁制度对于实
现土地资源的合理配置意义重大。本文着眼于租赁土地使用权相关法律制度的研
究，对租赁土地使用权的完善提出了建议和构想。 
全文分为引言、正文和结语三大部分。正文分为三章： 
第一章：租赁土地使用权概述。首先，在对土地租赁及土地使用权涵义分析
的基础上，对租赁土地使用权涵义进行了界定。其次，将租赁土地使用权分别与
地上权、出让土地使用权和土地承租权进行比较分析，明晰之间的异同点并以此
展现租赁土地使用权自身的特质。 后，从主体、客体、内容和特征三方面对租
赁土地使用权之基础法律关系——国有土地租赁合同进行了简要介绍。 
第二章：租赁土地使用权法律属性辨析。首先，详细介绍了学术界关于租赁
土地使用权法律性质的四种学说，分别是债权说、物权说、物权化之债权说及区
分说。其次，分别从理论和实证的角度分析、论证租赁土地使用权之物权性质，
阐述了将租赁土地使用权性质确定为物权性质的重要意义。 
第三章：物权属性定位下租赁土地使用权的法律规范设定。首先，对租赁土
地使用权的取得方式、适用范围和期限设定进行了探讨。其次，对租赁土地使用
权的主体即承租人所享有的权利及负担的义务进行了阐述，并着重分析了法律是
如何对承租人利益进行特殊保护的。 后，对租赁土地使用权流转问题进行了详
细分析，主要包括租赁土地使用权转让、转租和抵押三种情况，涉及概念、条件
和效力等方面。 
 
关 键 词：土地租赁；土地使用权；租赁土地使用权 
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ABSTRACT 
 
ABSTRACT 
 
Land is not only the material base of human survival and development, but also 
an important resource for socio-economic development. Because of the specially 
scarcity of land resources, human always commit themselves to research on how to  
utilize and protect land rationally. As an important legal form of the land paid 
utilizations, land lease resolves the contradiction of land supply and demand 
effectively. In a system that the land owned by state and collectivity, land lease is of 
great immediate significance for the rational distribution of land resources in china. 
This article focuses on the research about the legal system of land use right by 
leasehold, and put forward proposals for the perfection of land use right by leasehold. 
Besides Preface and Conclusion, this dissertation is divided into 3 chapters as 
follows： 
Chapter 1 is the introduction of land leasehold. Firstly, it defines the connotation 
of land use right by leasehold. Secondly, it compares land use right by leasehold with 
other similar rights, to show the characteristics of their own. Lastly, it introduces the 
basic legal relationship of land use right by leasehold briefly. 
Chapter 2 chiefly analyzes and dissertates the characteristics of land use right by 
leasehold. For one thing, it expounds the general theories about the nature of land use 
right by leasehold. Secondly, it demonstrates that land use right by leasehold has the 
legal effects of real rights from both academic and practical perspective. 
Chapter 3 is the legislation proposals of perfecting land use right by leasehold. 
Firstly, it discusses the obtaining, applying and terms of land use right by leasehold. 
Secondly, it expounds the content of land use right by leasehold and special 
protections for the lessee. Lastly, it labors the transfer of land use right by leasehold, 
including assignment, sublease and mortgage. 
 
Key Words：Land lease; Land use right; Land use right by leasehold
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引   言  
 1
 
引  言 
 
土地是一切财富的源泉，也是一种非常稀缺的资源。社会经济的高速发展、
世界人口的不断膨胀，使得土地资源的相对稀缺性愈加明显，简单的土地所有权
不能满足所有者个人利益的需要，更难达到土地资源价值和效益 大化的实现，
这就使得人们将关注的目光转移到土地的利用上来，土地租赁因此成为人类利用
土地和实现土地资源合理配置的必然选择，成为世界通行的土地所有权与土地使
用权相分离的法律形式。 
由于历史原因，我国立法对于土地租赁长期采取禁止的态度，土地资源分配
及重新配置长期由行政划拨所决定，直到 1988 年后《宪法》及相关土地立法的
修改才正式拉开了我国土地有偿利用的序幕。国有土地出让和国有土地租赁理应
共同构成我国土地有偿使用制度的核心组成部分，但我国现行法律却将国有土地
租赁定位于国有土地出让的补充，严格限制其适用。1999 年国土资源部颁布的
《规范国有土地租赁若干意见》只用 9 个条文对承租土地使用权①进行了原则、
概括甚至可以说是粗略的规定，立法的滞后和缺失必然导致实际操作的困难和混
乱。 
近年来，国内经济学界、法学界很多学者侧重于从法权制度角度对国有土地
租赁及租赁土地使用权进行研究。有些学者②分别对租赁土地使用权的概念、适
用范围、权利性质、租金标准和期限确定以及权利流转等方面进行了探讨；有些
学者③对租赁土地使用权的估价进行探讨；也有些学者④从经济制度和现代企业制
度建设的角度对国有土地租赁问题进行了探讨；还有些学者⑤对国有土地租赁持
保留态度。虽然学术界与实务界对土地租赁及租赁土地使用权问题做了不少有益
探索，提出了不少有价值的观点和见解，其相关理论方面也取得了一定成果，但
总的来说，研究仍处于不成熟阶段，还不够深入，且缺乏全面性和系统性。有关
理论观点散见于经济学界、法学界学者以及实务工作者的论著中，且多为概括性、
                                                        
①《规范国有土地租赁若干意见》第 1 条将通土地租赁方式获得的土地使用权定名为“承租土地使用权”. 
② 沈守愚、周诚、戴银萍、李延荣. 
③ 党航行、于建庄、丁金礼、叶青. 
④ 王俊国、韩杏花、李文侠. 
⑤ 汪建国、赵红梅、刘福泉. 
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附带性的。 
关于通过土地租赁获得的土地使用权，本文着眼于对其进行较为全面系统的
研究，提出应将通过土地租赁方式获得的土地使用权定名为“租赁土地使用权”，
并在肯定租赁土地使用权为物权属性的前提下，针对该项权利的内容、适用范围、
期限设定及流转等方面，提出笔者自己的一些浅薄观点，意在为将来我国建立统
一、规范的国有土地租赁制度提供一点建议。 
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
第一章   租赁土地使用权概述  
 3
 
第一章   租赁土地使用权概述 
 
第一节  租赁土地使用权的界定 
 
一 、土地租赁的定义 
土地租赁是租赁活动的一种特定项目，又是 古老和重要的租赁活动。简言
之，土地租赁即以土地为租赁对象而进行的租赁。世界上通行的土地租赁制度无
不是建立在土地所有权与土地使用权相分离的基础上，以有偿、有期限让渡土地
占有权、使用权为内容的土地使用关系。 
对土地租赁的概念，学者从不同角度出发做出不同解释。有学者认为，土地
租赁是指土地所有者作为出租人，将一定数量的土地（地产）在一定期限内交给
承租人使用，承租人每年向出租人支付一定的租金，并在租赁关系终止时返还土
地的有偿使用方式。①也有学者认为，土地租赁是指出租人将土地交给承租人使
用，承租人向出租人交付约定租金，并在租赁关系终止时，将土地返还给出租人
的法律行为。②还有学者认为，土地租赁是指土地所有方或取得土地使用权方，
为实现生态良性化和地租资本化，在公平、合理、有效、安全、持续利用原则下，
以支付租金为条件，在平等互利基础上，与承租人签定契约。承租人依法取得占
有使用其土地上的物权租赁或债权租赁等权利。③ 
1999 年 7 月 27 日国土资源部颁布的《规范国有土地租赁若干意见》（以下
简称《若干意见》）第 1 条明确规定：“国有土地租赁是指国家将国有土地出租给
使用者使用，由土地使用者与县级以上人民政府土地行政主管部门签订一定年期
的土地租赁合同，并支付租金的行为。国有土地租赁是国有土地有偿使用的一种
形式，是出让方式的补充。”由此看出，我国国有土地租赁仅限于土地一级市场
的出租行为，而不包括土地二级市场中土地使用权由使用权人再行出租的行为。
笔者认为，在我国，土地租赁④是指国家作为出租人，依照租赁合同的约定，将
                                                        
① 王克忠,主编.房地产经济学教程[M].上海:复旦大学出版社,1994.161-162. 
② 丘金峰,主编.房地产法辞典[Z].北京:法律出版社,1992.72. 
③ 沈守愚.土地法学通论[M].北京:中国大地出版社,2002.704. 
④ 本文所述土地租赁仅指国有土地租赁,集体所有土地租赁不在本文探讨范围之内. 
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土地出租给作为承租人的土地使用者，由使用者支付租金，并在租赁期满时将土
地返还给国家的法律行为。 
二、土地使用权的界定 
马克思指出：“单纯法律上的所有权，不会为土地创造任何地租。”①土地所
有人不仅占有、使用土地，而且希望利用土地获得收益，就必须设定土地使用的
法律关系，使土地所有权与使用权发生分离，并通过此种分离获取经济上的利益。
否则土地所有权不能产生任何收益，在经济上没有任何价值。② 
土地使用权源于经济概念，与我国经济体制改革密切联系，开始主要是在经
济领域内使用，后来随着经济体制改革的不断深入，才由相应的法律加以规定，
成为民法意义上的概念，但我国现行民事法律中对土地使用权的概念并没有明确
界定。如何界定土地使用权的概念，与如何构建中国的土地权利体系直接相关。
笔者主张，土地使用权应与土地所有权、土地他项权利共同构成土地权利体系的
第一层次，并在土地使用权项下设置国有土地使用权和集体土地使用权。如此，
国有土地使用权成为出让土地使用权、划拨土地使用权和租赁土地使用权的上位
概念，土地使用权成为国有土地使用权的上位概念。 
土地使用权是指，由土地使用者依法对其取得使用权的土地享有的占有权、
使用权、收益权以及对该土地使用权的一定处分权，共同构成的一种独立的不动
产物权。它与传统民法中的使用权涵义并不相同，传统民法中的使用权是指权利
主体在不改变财产的本来状态的情况下对财产的自然性能加以利用，它只是所有
权的权能之一。我国法律规定的土地使用权已大大的突破了传统民法中的使用
权，其内容已不单纯是使用，还包含了一定的收益和处分权，其实质是一种独立
的用益物权，一种与土地所有权并列的独立物权。 
三、租赁土地使用权的涵义  
租赁土地使用权显然是指承租人通过与出租人签订土地租赁合同的方式而
获得的土地使用权。土地租赁制度由于缺乏统一的中央立法，各地方立法的规定
又不尽一致，学界争议颇多，但争议的并不是如何界定租赁土地使用权的内涵，
                                                        
① 马克思恩格斯全集(25)[C].中共中央马克思、恩格斯、列宁、斯大林著作编译局译,北京:人民出版
社,1972.853. 
② 王立明.物权法论[M].北京:中国政法大学出版社,1998.589. 
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而恰恰是对这种通过土地租赁方式获得的土地使用权如何定名，对于这一问题，
学者们有着各自不同的理解和表述。 
首先，江平教授在其主编的《中国土地立法研究》一书中将该项权利称为
土地租赁权，一般是指所有权不变的情况下，土地所有者将土地的使用权、经
营权、支配权在一定时期内有偿出租于承租人使用的经济行为。①土地租赁权是
土地承租人在按期支付租金的条件下对土地进行占有和使用的权利。②其次，也
有学者将通过土地租赁方式获得的土地使用权称为租赁土地使用权，是指土地
使用者以按期向国有土地所有者支付租金而原始取得的一定期限的国有土地使
用权。③《若干意见》第 6 条规定，通过国有土地租赁，承租人取得承租土地使
用权。地方立法中，上海市、浙江省、山东省均在自己的法律文件中将这项权
利定名为“租赁土地使用权”，而四川省则是以“租赁的国有土地使用权”一词称
之。 
目前，“土地租赁权”在相关论著中的使用频率较高，实际生活中也较为人们
所熟悉和使用，但“土地租赁权”一词并未能揭示该种权利的实质内容，不能明确
租赁的究竟是所有权还是使用权，也不符合我国现行土地制度所确定的地权体
系。“承租土地使用权”与“租赁土地使用权”二者虽仅差一字，但笔者认为，就我
国而言，选择“租赁土地使用权” 为合适。④首先，租赁本身是获得土地使用权
的方式之一，将通过这种方式取得的土地使用权称为“租赁土地使用权”，可以清
楚表明这一权利的属性和取得方式。其次，我国现行土地利用制度中，无论是出
让土地使用权还是划拨土地使用权，均是采用获得方式+权利属性的命名模式。
将通过租赁方式取得的土地使用权称为“租赁土地使用权”更符合我国现行土地
制度所确定的地权体系。此外，无论是在学术界还是立法界，均有不少学者和立
法部门将该项权利称为“租赁土地使用权”，这也无疑很好地证明了“租赁土地使
用权”一词是 佳选择。 
 
 
                                                        
① 沈守愚.土地法学通论[M].北京:中国大地出版社,2002.702. 
② 王卫国.中国土地权利研究[M].北京:中国政法大学出版社,1997.234. 
③ 王卫国,王广华,主编.中国土地权利指南[M].北京:中国政法大学出版社,2001.99. 
④ 事实上现代社会的土地租赁更突出的表现为国有土地的租赁,学者的研究也多集中于此,笔者本文所研究
的租赁土地使用权也仅限于国有土地租赁关系. 
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